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België. Terwijl de gemiddelde totale transactiekosten 5% van de aankoopprijs van een 
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nu	toch	de	woningmarkt	betreden	en	een	eigen	woning	kopen.	Aan	de	hand	van	een	simu-





















lende cohorten gedefinieerd, kunnen we nagaan hoe de proportie eigenaars evolueert in elke 
cohorte,	over	de	vier	jaren	van	de	beschikbare	budgetenquêtes.





























FiGuur 1  
Proportie eigenaars per cohorte doorheen de tijd in Vlaanderen (in %)
Bron: nis-budgetenquêtes en eigen berekeningen.
3	 Het	niet-monotone	patroon	voor	de	jongere	cohorten,	en	vooral	de	dip	in	het	observatiejaar	1999,	
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stroom,	de	verwachte	prijsevolutie	van	duurzame	en	niet-duurzame	consumptie	en	inte-
restvoeten	(Artle	en	Varaiya,	1978,	Slemrod,	1982,	Leahy	en	Zeira,	2003).4	Omwille	van	





































































































eigenaar werden toen leeftijd van gezinshoofd  <30 was  33.9%
Variabele  Gemiddelde  Standaarddeviatie 
Leeftijd van het gezinshoofd  53.10  14.90 
Dummy voor geslacht van het gezinshoofd (mannelijke geslacht is referentiecategorie)  0.25  0.44 
Gezinsgrootte  1.99  0.91 
Aantal kinderen  0.91  1.17 
Aantal werkenden  1.04  0.91 
Dummy voor Vlaams Gewest (Brussels Hoofdstedelijk Gewest is referentiecategorie)  0.51  0.50 
Dummy voor Waals Gewest (Brussels Hoofdstedelijk Gewest is referentiecategorie)  0.36  0.48 
Dummy voor lager secundair onderwijs (lager onderwijs is referentiecategorie)  0.22  0.42 
Dummy voor hoger secundair onderwijs (lager onderwijs is referentiecategorie)  0.26  0.44 
Dummy voor niet-academisch hoger onderwijs (lager onderwijs is referentiecategorie)  0.20  0.40 
Dummy voor academisch hoger onderwijs (lager onderwijs is referentiecategorie)  0.10  0.30 
Niet-duurzame bestedingen (in jaar 2000 euro per jaar)  26814  13199 
Inkomen (in jaar 2000 euro per jaar)   34839  26095
Tarief transactiebelasting (in %)  11.26  4.50 
Reële regionaal gedifferentieerde huisprijsindicator (indicator 1953 = 1)  2.23  0.53 
Reële intrestvoet op hypotheekleningen  0.047  0.026
Bron:  Eigen berekeningen op basis van nis-budgetenquêtes van 1997-98, 1999 en 2000, NBB-statistieken en Trends (2002).
TaBel 1 
Beschrijvende statistieken voor steekproef van eigenaars en huurders ouder dan 70 
(6635 gezinnen)
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De	schattingsresultaten	uit	Capéau,	Decoster	en	Vermeulen	(2003)	worden	in	tabel	3	sche-
matisch weergegeven (de geschatte coëfficiënten worden weergegeven in appendix I).8	
8		 De	schattingen	en	simulaties	verderop	in	de	paper	werden	uitgevoerd	door	middel	van	de	software	
Stata	7.0.
Variabele  Effect op de kans dat gezin eigenaar wordt /   
  vroeger in de levenscyclus eigenaar wordt 
Niet-duurzame bestedingen  + 
Dummy voor geslacht van het gezinshoofd (mannelijke geslacht is referentiecategorie)  - 
Dummy voor Vlaams Gewest (Brussels Hoofdstedelijk Gewest is referentiecategorie)  + 
Dummy voor Waals Gewest (Brussels Hoofdstedelijk Gewest is referentiecategorie)  + 
Dummy voor lager secundair onderwijs (lager onderwijs is referentiecategorie)  + 
Dummy voor hoger secundair onderwijs (lager onderwijs is referentiecategorie)  + 
Dummy voor niet-academisch hoger onderwijs (lager onderwijs is referentiecategorie)  + 
Dummy voor academisch hoger onderwijs (lager onderwijs is referentiecategorie)  + 
Tarief transactiebelasting  - 
Reële regionaal gedifferentieerde huisprijsindicator  - 
Reële intrestvoet op hypotheekleningen  - 
Bron:  Capéau, Decoster en Vermeulen (2003). Een “+” (“-”) betekent dat de kans toeneemt (afneemt) dat een gezin eigenaar 
wordt indien de corresponderende verklarende variabele toeneemt. Dit betekent dat ook de kans toeneemt (afneemt) 
om vroeger in de levenscyclus eigenaar te worden. De geschatte effecten zijn statistisch significant.
TaBel 3
Schematische voorstelling van de resultaten van het geordende logitmodel
eigenaar werden toen leeftijd van gezinshoofd >30 en  <40 was  37.0%
eigenaar werden toen leeftijd van gezinshoofd >40 en  <50 was  14.2%
eigenaar werden toen leeftijd van gezinshoofd >50 en  <60 was  6.4%
eigenaar werden toen leeftijd van gezinshoofd >60 en  <70 was  2.6%
nog huren en ouder zijn dan 70  5.9%
	
TaBel 2 
Het moment van aankoop van een eigen woning in de levenscyclus
Bron: Eigen berekeningen op basis van nis-budgetenquêtes van 1997-98, 1999 en 2000.



























Variabele      K30     K40     K50    K60    K70     KH 
Niet-duurzame bestedingen  0.005*  -0.000  -0.002*  -0.001*  -0.001*  -0.001* 
Tarief transactiebelasting  -0.605*  0.023  0.252*  0.145*  0.062*  0.123* 
Reële regionaal gedifferentieerde huisprijsindicator  -0.215*  0.008  0.090*  0.051*  0.022*  0.044* 
Reële intrestvoet op hypotheekleningen  -0.466*  0.018  0.195*  0.111*  0.047*  0.095* 
Bron: Capéau, Decoster en Vermeulen (2003). K30 geeft het effect weer op de kans om te kopen voor de leeftijd van 30, K40 
geeft het effect weer op de kans om te kopen tussen de 30 en 40 jaar, enz. KH geeft het effect weer op de kans op levenslang 
huren. Een asterisk betekent dat het corresponderende effect significant verschillend van nul geschat werd.
TaBel 4
 Marginale effecten van het geordende logitmodel
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5 Simulatieresultaten van de hervorming van de Vlaamse registratie-







trapolatiecoëfficiënten worden deze gezinnen representatief gemaakt voor de populatie van 
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slist	heeft	om	eigenaar	te	worden,	de	kansen	schatten	dat	dit	gebeurt	op	de	primaire	markt,	
tegen	het	algemeen	tarief	of	tegen	het	tarief	van	het	klein	beschrijf.	Net	zoals	bij	het	geor-





































11	 Voor	de	weging	werd	gebruikt	gemaakt	van	de	door	het	nis geleverde extrapolatiecoëfficiënten 
om	het	steekproefniveau	naar	populatieniveau	op	te	blazen.


















klein is (correlatiecoëfficiënt is gelijk aan 0.36). Dit komt allicht omdat het niet-geïndexeerd ka-
dastraal	inkomen	weinig	te	maken	heeft	met	de	marktwaarde	van	woningen.
Variabele  effect op de kans dat de koper i.p.v.  
  voor nieuwbouw kiest voor
  algemeen tarief  klein beschrijf 
Niet-duurzame bestedingen  +  - 
Dummy voor geslacht van het gezinshoofd (mannelijke geslacht is referentiecategorie)  +  + 
Dummy voor Vlaams Gewest (Brussels Hoofdstedelijk Gewest is referentiecategorie)  -  - 
Dummy voor Waals Gewest (Brussels Hoofdstedelijk Gewest is referentiecategorie)  -  + 
Dummy voor lager secundair onderwijs (lager onderwijs is referentiecategorie)  +  - 
Dummy voor hoger secundair onderwijs (lager onderwijs is referentiecategorie)  +  + 
Dummy voor niet-academisch hoger onderwijs (lager onderwijs is referentiecategorie)  +  + 
Dummy voor academisch hoger onderwijs (lager onderwijs is referentiecategorie)  +  + 
Geschatte kansen voor de populatie (in %)  23.3%  34.9% 
Bron:  Eigen berekeningen op basis van nis-budgetenquêtes 1997-98, 1999 en 2000 Een “+” (“-”) betekent dat de relatieve 
kans, ten opzichte van de kans om eigenaar te worden op de primaire markt (nieuwbouw), toeneemt (afneemt) indien 
de corresponderende verklarende variabele toeneemt. Voor de significantie van de geschatte coëfficiënten, zie de tabel 
in appendix II.
TaBel 5
Schematische voorstelling van de resultaten van het multinomiaal logitmodel voor de 
regimekeuze van aankoop eigen woning















ningen. Zo lieten we bijvoorbeeld de vastgoedprijzen met 1% en 5%, en de reële intrestvoet 
met	0.7	en	2.7	procentpunten	stijgen.	Ook	andere	scenario’s	zijn	denkbaar.	Als	het	aanbod	
van	woningen	zou	toenemen	onder	invloed	van	de	hervorming	zouden	de	vastgoedprijzen	
ook kunnen dalen. Of als de verwachte inflatie toeneemt bij een gelijkblijvende nominale 













potheses inzake de verandering in de woningprijzen of de reële hypotheekrente. De eerste 
kolom	geeft	de	veranderingen	als	gevolg	van	de	verlaging	van	de	registratierechten	op	zich	
13	In	de	gemodelleerde	evenwichtssituatie	is	de	economische	omgeving,	



























Bron:  Eigen berekeningen op basis van nis-budgetenquête 2000. K30 geeft de kans weer om eigenaar te worden voor de 
leeftijd van 30, K40 geeft de kans weer om te kopen tussen de 30 en 40 jaar, enz. KH geeft de kans weer op levenslang 
huren.
  vóór hervorming                                                    Hypotheses na hervorming 
Huisprijsindicator  3.322  3.322  3.355  3.488  3.322  3.322 
(verandering in %)  -  0.0  +1%  +5%  0.0%  0.0% 
Hypotheekrente  4.3%  4.3%  4.3%  4.3%  5%  7% 
  Kans vóór 
  hervorming 
  (in %)                                             Verandering in de kans ten gevolge van de hervorming
K30  17.14  0.54  0.07  -1.70  0.32  -0.28 
K40  34.28  0.30  -0.02  -1.39  0.15  -0.27 
K50  20.73  -0.20  -0.04  0.49  -0.13  0.07
K60  11.49  -0.21  -0.02  0.76  -0.12  0.13 
K70  5.14  -0.12  0.00  0.47  -0.07  0.09
KH  11.21  -0.31  0.01  1.37  -0.16  0.26 
TaBel 6
Effect van de hervorming op de kans om eigenaar te worden op verschillende momenten in de 
levenscyclus, ceteris	paribus en bij stijgende prijzen en intrestvoeten




















nog versterkt indien de prijzen met 5% dalen in reële termen (huisprijsindicator gelijk aan 
3.156).	Kwalitatief	dezelfde,	maar	minder	uitgesproken	effecten	worden	bekomen	bij	een	
Bron:  Eigen berekeningen op basis van nis-budgetenquête 2000. K30 geeft de kans weer om eigenaar te worden voor de 
leeftijd van 30, K40 geeft de kans weer om te kopen tussen de 30 en 40 jaar, enz. KH geeft de kans weer op levenslang 
huren.
TaBel 7
Effect van de hervorming op de kans om eigenaar te worden op verschillende momenten in de 
levenscyclus, ceteris	paribus en bij dalende prijzen en intrestvoeten
  vóór hervorming                                                    Hypotheses na hervorming 
Huisprijsindicator  3.322  3.322  3.355  3.488  3.322  3.322 
(verandering in %)  -  0.0  -1%  -5%  0.0%  0.0% 
Hypotheekrente  4.3%  4.3%  4.3%  4.3%  4%  3% 
  Kans vóór 
  hervorming 
  (in %)                                             Verandering in de kans ten gevolge van de hervorming
K30  17.14  0.54  1.01  3.01  0.63  0.94 
K40  34.28  0.30  0.60  1.71  0.36  0.56 
K50  20.73  -0.20  -0.36  -1.07  -0.23  -0.33
K60  11.49  -0.21  -0.41  -1.19  -0.25  -0.38 
K70  5.14  -0.12  -0.23  -0.67  -0.14  -0.21
KH  11.21  -0.31  -0.62  -1.79  -0.37  -0.57 
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Appendix I
Schattingsresultaten van het geordende logitmodel voor het moment in de 
levenscyclus waarop men eigenaar wordt
Verklarende variabele  coëfficiënt  standaardfout  z-waarde
 
Niet-duurzame bestedingen (in 1000 euro)  -0.024  0.002  -12.0
 
Dummy voor geslacht van het gezinshoofd   0.286  0.054  5.3
(mannelijke geslacht is referentiecategorie)  
Dummy voor Vlaams Gewest   -1.311  0.074  -17.7
(Brussels Hoofdstedelijk Gewest is referentiecategorie)  
Dummy voor Waals Gewest   -0.884  0.075  -11.8
(Brussels Hoofdstedelijk Gewest is referentiecategorie)  
Dummy voor lager secundair onderwijs   -0.764  0.070  -10.9
(lager onderwijs is referentiecategorie)    
Dummy voor hoger secundair onderwijs   -1.039  0.070  -14.8
(lager onderwijs is referentiecategorie)  
Dummy voor niet-academisch hoger onderwijs  -0.887  0.076  -11.7
 (lager onderwijs is referentiecategorie)  
Dummy voor academisch hoger onderwijs   -0.680  0.093  -7.3
(lager onderwijs is referentiecategorie)  
Tarief transactiebelasting  2.843  0.513  5.5 
Reële regionaal gedifferentieerde huisprijsindicator  1.013  0.046  22.0 
Reële intrestvoet op hypotheekleningen  2.192  0.877  2.5 
Bron:  Capéau, Decoster en Vermeulen (2003). De coëfficiënt na tekenverandering geeft de richting van 
het effect van een verklarende variabele op de kans dat een gezin eigenaar wordt of vroeger in 
de levenscyclus eigenaar wordt.
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Appendix II
Schattingsresultaten van het multinomiaal logitmodel voor de regimekeuze 
van aankoop eigen woning
Verklarende variabele  coëfficiënt  standaardfout  z-waarde
 
  kopen onder algemeen tarief vs. nieuwbouw
Niet-duurzame bestedingen  0.0044  0.0027  1.66  
Dummy voor geslacht van het gezinshoofd   0.2082  0.0824  2.53
(mannelijke geslacht is referentiecategorie)  
Dummy voor Vlaams Gewest   -1.9446  0.1094  -17.77
(Brussels Hoofdstedelijk Gewest is referentiecategorie)  
Dummy voor Waals Gewest   -1.4189  0.1146  -12.38
(Brussels Hoofdstedelijk Gewest is referentiecategorie)  
Dummy voor lager secundair onderwijs   0.2167  0.1175  1.84
(lager onderwijs is referentiecategorie)    
Dummy voor hoger secundair onderwijs  0.4490  0.1123  4.00
(lager onderwijs is referentiecategorie)    
Dummy voor niet-academisch hoger onderwijs   0.7773  0.1174  6.62
(lager onderwijs is referentiecategorie)  
Dummy voor academisch hoger onderwijs   0.9773  0.1394  7.01
(lager onderwijs is referentiecategorie)  
constante  0.1913  0.1885  1.01
 
  kopen onder klein beschrijf vs. nieuwbouw
  
Niet-duurzame bestedingen  -0.0466  0.0032  -14.72  
Dummy voor geslacht van het gezinshoofd   0.0895  0.0739  1.21
(mannelijke geslacht is referentiecategorie)  
Dummy voor Vlaams Gewest  -0.6830  0.1259  -5.43
(Brussels Hoofdstedelijk Gewest is referentiecategorie)  
Dummy voor Waals Gewest  0.1492  0.1284  1.16
(Brussels Hoofdstedelijk Gewest is referentiecategorie)  
Dummy voor lager secundair onderwijs  -0.0489  0.0897  -0.54
(lager onderwijs is referentiecategorie)  
Dummy voor hoger secundair onderwijs  0.0024  0.0895  0.03
(lager onderwijs is referentiecategorie)  
Dummy voor niet-academisch hoger onderwijs   0.0841  0.1009  0.83
(lager onderwijs is referentiecategorie)  
Dummy voor academisch hoger onderwijs   0.3177  0.1305  2.43
(lager onderwijs is referentiecategorie)  
constante  1.2538  0.1871  6.70 
Bron:  Eigen berekeningen op basis van nis-budgetenquêtes 1997-98, 1999 en 2000.
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